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1. Úvod 
 
Bakalárska práca sa zaoberá spoluprácou facility manažéra s projektovým týmom            
pri tvorbe projektu. Na projekt, jeho prípravu a realizáciu sa pozeráme z uhlu budúceho 
správcu, snažíme sa poukázať na súvislostí medzi prípravou a jej vplyvmi na prevádzkové 
náklady, údržbu a životnosť stavby. 
Facility manažér ma isté výhody oproti projektantovi, fyzicky sa stará o objekty a pozná 
ich potrebu, takisto aj potrebu budúcej prevádzky. FM s využitím  praxe ucelene objasňuje 
problematiku, výhody a nevýhody jednotlivých riešení. Hlavným problémom je 
nedostatočná informovanosť o prínosoch FM v prípravnej a realizačnej fáze. To môže 
viesť k tomu, že sa zaradí do prevádzky až pri správe objektu a to už je na odstránenie 
chýb neskoro. O 50 % prevádzkových nákladoch sa rozhoduje už pri realizácii projektu. 
Úvod mojej práce je venovaný teoretickým faktom, ktoré súvisia s facility managementom, 
investičným cyklom, životným cyklom a energetickou náročnosťou objektu. Ďalej je 
zameraný na rozbor FM a jeho odborného zaistenia. 
Ďalšia časť mojej bakalárskej práce porovnáva riešenie dispozície, konštrukcie, voľbu 
materiálu a technického zariadenia budov, ktoré budeme konfrontovať s konkrétnym 
objektom. Pozornosť venujem aj spolupráci facility manažéra s projektantom pri 
jednotlivých etapách výstavby. 
Tému som si vybral pre jej konkrétne zameranie na najdôležitejšiu etapu investície, kde sa 
rozhoduje už o jej úspešnosti a budúcom výnose. V dnešnej dobe nie sú dostatočne 
chápané súvislosti medzi prípravou projektu a budúcou prevádzkou. Touto prácou by som 
chcel poukázať na klady a zápory možných riešení budúcej prevádzky. 
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2. Teoretické východiska pre vymedzenie súvislosti prípravy 
stavby a budúcej prevádzky 
 
Pri projektovaní sa môžu pozitívne ovplyvňovať budúce náklady potrebné na prevádzku 
objektu. V dnešnej dobe je vyvíjaný enormný tlak zo strany investora na zníženie 
obstarávacej ceny za objekt na jej minimum, aby bol zisk z danej stavby čo najväčší. Veľa 
investorov už nezaujíma jej budúca prevádzková náročnosť. Nekvalitný projekt sa 
niekoľkonásobne premietne do zvýšenej potreby prevádzkových nákladov. Kvalita 
projektovej dokumentácie a aj realizácie stavby ovplyvňujú pracovné a obytné prostredie, 
jeho bezpečnosť, komfort, účelné využitie priestoru, životnosť a energetickú náročnosť.  
 
2.1 Požiadavky pri projektovaní budúcej stavby 
 
Pri projektovaní je potrebné zamerať sa na ušetrenie a obmedzenie prevádzkových 
nákladov. Z toho dôvodu by sa mal už v predprojektovej a projektovej fáze výstavby 
zapojiť facility manažér k práci architekta, technológa a projektanta. Tento tým má           
za úlohu čo najefektívnejšie plniť požiadavky investora. Množstvo investorov podceňuje 
túto skutočnosť, a sú presvedčený, že facility manažér začína svoju prácu až po kolaudácii 
objektu. Chyby spôsobené pri realizácii sa počas prevádzky už ťažko odstraňujú a 
zapríčiňujú prevádzkové straty. Maximalizácia výnosov sa dosiahne úsporou energií, 
investičných prostriedkov, ale nie na úkor kvality, minimalizáciou nákladov na údržbu 
a prevádzku budovy.  
 
2.2 Ekonomický prínos facility managementu v prípravnej fáze 
 
Podľa zahraničného výskumu bolo zistené, že investičné náklady na obstaranie objektu sa 
rovnajú vynaloženým prevádzkovým nákladom za obdobie desať až dvanásť rokov 
používania objektu. Taktiež to závisí na druhu stavby a jej prevádzke. Pri objekte 
využívanom približne 60 rokov sa pomer nákladov na zhotovenie objektu k nákladom 
prevádzkovým dá porovnať 1 : 5, preto sa ušetrené prostriedky v čase výstavby sa často 
viacnásobne premietnu v budúcich vynaložených prevádzkových nákladoch.  
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Obr. 1 Štruktúra nákladov životného cyklu objektu, Zdroj Doc. Ing. František Kuda, CSc. Životní  
cyklus stavby 
 
2.3 Schéma investičného cyklu a jeho charakteristika 
 
Investičný cyklus je ohraničené obdobie v  životnom cykle budovy, ktoré predstavuje 
súbor činností vedúcich k realizácii a využívaniu investície. Pre lepšiu orientáciu v súbore 
operácií je rozdelený do jednotlivých úsekov. Tieto úseky nazývame fázy. Pričom 
investičný cyklus je rozdelený do šiestich fáz, od predprojektovej až po likvidačnú.         
Pre prvé tri fázy používame niekedy spoločný názov prípravná fáza. Patria tu koncepčná, 
predprojektová a projektová fáza. Nasledujúca investícia pokračuje realizačnou, 
exploatačnou a likvidačnou fázou.  
 
2.3.1 Koncepčná fáza 
Začína sa zrodom myšlienky na investíciu. Rozhodujúce sú parametre investície a jej 
vsadenie do konkrétnych časových a priestorových väzieb. Zhotovujú sa štúdie, a to štúdia 
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príležitosti, štúdia uskutočniteľnosti a predbežná štúdia tzv. (Opportunity Study, Feasibility 
Study a Prefeasibility Study) [14] 
 Štúdia príležitosti: Je rada investičných príležitostí, pri ktorých sa predpokladá, že 
budú pre investora ekonomicky zaujímavé a výhodné. Dôvodom, pre ktorý by mohol byť 
projekt vyradený, sú hlavne: riziko, malá výnosnosť a vysoké investičné náklady. 
 Štúdie uskutočniteľnosti: Zahŕňa všetky technické, technologické, ekonomické a 
finančné informácie, ktoré sú potrebné pre kvalifikované a správne rozhodnutie 
o realizácii, pripadne zamietnutí projektu. Výstupom tejto štúdie je vyčíslenie ekonomickej 
efektívnosti a finančnej uskutočniteľnosti projektu. 
 
2.3.2 Predprojektová fáza 
Začína sa vydaním investičného zámeru. Ak investor chce v  investícií pokračovať, 
nasleduje príprava projektovej dokumentácie pre územné rozhodnutie. V tejto časti 
investície sa upresňujú všetky rozhodujúce parametre stavby. Rozhoduje sa o budúcej 
prevádzke, a tiež o jej budúcom ekonomickom výsledku. Zhotovujú sa rôzne prieskumy 
(Inžiniersko-geologický prieskum, Hydrogeologický prieskum, atď.) 
 Dokumentácia pre územné konania: Obsahuje zoznam účastníkov, nároky stavby 
(voda, energie, doprava, odpady, napojenie na siete), prílohy (právo k pozemku, výkres 
súčasného stavu), architektonické a urbanistické začlenenie, dotknuté orgány štátnej 
správy, hygiena, životné prostredie, požiarna ochrana, bezpečnosť práce, energetika, 
vojenská správa, ministerstvo vnútra) a ďalšie organizácie. 
 Územné konanie: Je správne konanie vedené miestne príslušným stavebným 
úradom. Zúčastňuje sa navrhovateľ, vlastník pozemku a stavby, občianske iniciatívy alebo 
združenia, vlastníci susedných pozemkov a stavieb. Výsledkom tohto konania je 
rozhodnutie o umiestnení stavby. Je to druh územného rozhodnutia vydávaný stavebným 
úradom, vymedzuje stavebný pozemok, podmienky pre umiestnenie stavby, podmienky a 
podrobnosť spracovania dokumentácie. 
 
2.3.3 Projektová fáza 
Cieľom je zhotovenie projektu pre stavebné povolenie. Začína sa schválením projektu     
pre územné rozhodnutie a koniec tejto fázy je pri zahájení výstavby na základe stavebného 
povolenia alebo ohlásenia stavby. Stavebné povolenie je potrebné pri novostavbách, ktoré 
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majú zastavanú plochu väčšiu než 150 m2, viac ako dve nadzemné podlažia, suterén hlbší 
ako tri metre. [14] 
 Dokumentácia pre stavebné povolenie: Obsahuje navrhovateľa, ďalších 
účastníkov výstavby, popis a údaje o stavbe, umiestnenie, termín začatia a ukončenia 
stavby, spracovateľa dokumentácie, dodávateľa, orientačné náklady a prílohy (vlastnícke 
právo k stavbe alebo pozemku, projektová dokumentácia, doklady o rokovaní s účastníkmi 
stavebného konania, súhlas orgánov štátnej správy) 
 Stavebné konanie: Je správne konanie vedené miestne príslušným stavebným 
úradom na žiadosť navrhovateľa. Zúčastňuje sa navrhovateľ (stavebník), ďalší účastníci 
výstavby (občianske iniciatívy alebo združenia, vlastníci susedných pozemkov a stavieb, 
projektant). Prebieha ústne konanie a miestne vyšetrovanie, pri ktorom štátny úrad skúma 
dokumentáciu, súlad s územným rozhodnutím, ochranu verejných záujmov, oprávnenosť 
zhotoviteľa. Výsledkom je správne rozhodnutie (stavebné povolenie) vydané stavebným 
úradom, ktoré obsahuje podmienky pre realizáciu a užívanie stavby. Platí zvyčajne 2 roky.  
 
2.3.4 Realizačná fáza 
Začiatok je zahájením výstavby. Realizácia je ukončená, keď sú dokončené všetky 
stavebné a montážne práce a uvedenie stavby do prevádzky, čo zahrňuje aj potrebné 
prevádzkové skúšky a následné vydanie kolaudačného súhlasu. Počas realizácie sa vedie 
stavebný denník. Zapisuje sa denne, pričom sa zaznamenávajú všetky dôležité okolnosti    
v priebehu výstavby. Viesť stavebný denník je to povinnosťou zhotoviteľa stavby. 
Kontrolu môže vykonávať technický dozor investora. Dokumentáciu skutočného 
prevedenia stavby vypracuje dodávateľ investorovi pre užívanie stavby alebo                     
k nadväzujúcim inováciám, ako k údržbe a obnove, ale aj k budúcim rekonštrukciám a 
archivácii. [14, 6] 
 Skúšobná prevádzka preveruje, či súbor strojov a zariadení tvoriacich funkčný 
celok je pri predpokladaných prevádzkových podmienkach schopný užívania v kvalite a 
spôsobom stanoveným v dokumentácii projektu.  
 Kolaudačný súhlas nie je správnym rozhodnutím. Pri dokončení stavby sa 
preveruje, či je v súlade s podmienkami územného rozhodnutia a stavebného povolenia. 
Ak neboli zistené žiadne závady následne je možné stavbu užívať. 
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2.3.5 Exploatačná fáza 
Je obdobie, kedy sa rozhoduje o úspešnosti realizovanej investície. Táto fáza zodpovedá 
životnosti stavby. Je to obdobie od ukončenia realizácie stavby a končí sa likvidáciou 
stavby. Pri modernizácii alebo rekonštrukcii je exploatačná fáza prerušená, čo sa môže 
považovať za nový investičný proces. Dokumentácia môže byť na zaistenie dodávok 
médií, pasport a evidenciu dát. 
 Oprava a údržba je odstránenie čiastočného fyzického opotrebovania alebo 
poškodenia majetku za účelom jeho uvedenia do stavu schopného užívania. Taktiež je 
možná rekonštrukcia, čo môže byť konštrukčná alebo technologická úprava doterajšieho 
majetku. Táto technologická úprava má obvykle za následok zmenu technických 
parametrov, poprípade zmenu funkcie a účelu. 
 
2.3.6 Likvidačná fáza 
Je uzatvorením investičného procesu. Pre časovú odľahlosť tejto fáze je často zanedbávaná 
alebo podceňovaná pri finančných analýzach. Preto je pre investora často prekvapujúca jej 
finančná náročnosť. Rozhodujúca činnosť je odstránenie stavby,  likvidácia a recyklácia 
použitého materiálu vrátane rekultivácie územia prípadne úpravy terénu pre novú stavbu. 
Pre demoláciu je nutná projektová príprava. 
 
2.4 Životný cyklus stavebného objektu 
 
Stavba je nehnuteľnosť a je výsledkom stavebnej činnosti. Náklady na dobu technickej 
životnosti (Life Cycle Costs – LCC) zohľadňujú náklady na obstaranie, následnú 
prevádzku a likvidáciu stavebného objektu. O výške nákladov sa rozhoduje už v dobe 
projektovania. Je preto dôležité, aby bol facility manažér do projektového týmu prizvaný 
už v najranejšej etape projektu. Facility manažér má za úlohu na základe svojich skúsenosti 
ovplyvniť prevádzkové náklady, a taktiež prevádzkovú koncepciu objektu už v projektovej 
fáze. V dobe užívania objektu kedy dochádza k opotrebovaniu, je nutné zaistiť jeho 
pravidelnú údržbu tak, aby bolo opotrebovanie čo najmenšie a náklady na ňu čo najnižšie. 
Cieľom facility managementu je teda vytvoriť kvalitné prostredie, znížiť prevádzkové 
náklady, predĺžiť životnosť majetku a evidovať majetok [19] 
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Životný cyklus projektu stavby 
Fáza predinvestičná Fáza investičná Fáza prevádzková Fáza 
likvidačná 
Iniciovanie 
Definovanie 
Plánovanie Realizácia Prevádzka Likvidácia 
 Životný cyklus majetku - stavebného diela 
 Fáza 
investičná 
Fáza prevádzková Fáza 
likvidačná 
 
 
 
 Životný cyklus činnosti 
spojený s užívaním stavebného 
diela 
 
2.4.1 Metóda LCC (Life Cycle Costs) 
Analýza nákladov životného cyklu stavebného diela je určená na optimalizáciu výdajov 
v priebehu celej doby životnosti. Poskytuje dôležité výstupy pre rozhodovacie procesy. 
Rozdeľuje sa na tri základné časti. Prvá skupina sa náklady priamo súvisiace s technickými 
parametrami stavby (investičné náklady, náklady na opravy a údržbu budovy, 
rekonštrukciu, modernizáciu a likvidáciu budovy). Druhá skupina sú prevádzkové náklady 
budovy (náklady na upratovanie, energie). Tretia skupina sú administratívne náklady 
spojené so správou nehnuteľnosti (poistenie, dane a správa budovy). 
LCC =  CT + CP + CA 
 LCC náklady životného cyklu 
 CT... náklady súvisiace s technickými parametrami budov  
 CP... náklady prevádzkové 
 CA... náklady administratívne 
Využitie LCC: 
 k podrobnému projektovaniu, 
 výber medzi rôznymi projektami, 
 výber medzi rôznymi materiálmi a prvkami, 
 zmena prevádzky. 
Prínos LCC: 
 určenie ročných nákladov budovy už v plánovacej fáze, 
 zaistiť najnižšie ročné náklady v zvolenej kvalite. 
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2.4.2 Metóda LCA (Life Cycle Assessment) 
Metóda hodnotenia životného cyklu budovy je určená na porovnanie environmentálnych 
dopadov počas celého životného cyklu. Pomocou zhromažďovania a vyhodnocovania 
vstupov a výstupov, ich možných dopadov na životné prostredie. Stavebná konštrukcia 
prechádza rôznymi fázami od vzniku, užívania, demolácie a následného zneškodnenia 
odpadov a jej recykláciu (získavanie surovín, výroba stavebného materiálu, výstavba, 
uživenie, demolácia, likvidácia odpadu). Môžeme ju rozdeliť do 4 fáz:  
 definícia cieľov a rozsahu, 
 inventarizačná analýza, 
 interpretácia životného cyklu, 
 hodnotenie dopadov. 
LCA pomáha pri: 
 Výbere dôležitých ukazovateľov environmentálneho chovania, ale aj techniky na 
ich meranie a posudzovanie. 
 Rozhodnutiach, ktoré určujú smer a priority pri strategickom plánovaní, designu 
alebo zmene designu výrobku. 
 Výbere najvhodnejšieho životného cyklu, ten ktorý ma najmenší negatívny vplyv 
na životné prostredie.   
 
2.5 Energetická náročnosť budovy a budúcej prevádzky 
 
V dnešnej dobe je dôležité sledovať a znižovať energetickú náročnosť budov, a tým aj 
produkciu emisií CO2. Prostriedok k dosiahnutiu zníženia potreby primárnych 
energetických zdrojov je hodnotenie stavieb z pohľadu potreby energie. Tak, 
ako energetické štítky u elektrických spotrebičov, tak aj budova má preukaz energetickej 
náročnosti budov ďalej len „preukaz ENB“. Forma preukazu je daná Ministerstvom 
priemyslu a obchodu č. 148/2007 Zb., O energetickej náročnosti budov.  
 Energetická náročnosť objektu je priamo spojená s prevádzkovými nákladmi. Hrá 
dôležitú úlohu aj pri oceňovaní budovy na trhu pre užívanie, prenájom, prípadne predaj 
daného objektu. Preukaz ENB je dokument posudzujúci úroveň energetického 
hospodárstva objektu. Na základe toho je zaradený do siedmich tried A až G energetickej 
náročnosti. Minimálna požiadavka na novú a rekonštruovanú budovu je stanovená hornou 
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hranicou triedy C. Preukaz objektu sa hodnotí z hľadiska potreby všetkých energií, ako je 
energia na vykurovanie, ohrev teplej vody, vzduchotechniku, ale aj umelé osvetlenie.  
 Od 1.1.2009 je povinnosť spracovať tento preukaz podľa §6 zákona č. 406/2006 
Zb., O hospodárení s energiou. Zhotovuje sa pri: 
 výstavbe nových budov, 
 väčších zmenách dokončených budov s celkovou podlahovou plochou nad 1 000 
m2 , ktoré ovplyvňujú ich energetickú náročnosť, 
 sú aj prípady, kedy nie je nutné dodržať požiadavky. Ak vlastník preukáže 
energetickým auditom, že to nie je technicky a funkčne možné alebo ekonomicky 
vhodné s ohľadom na životnosť budovy a jej prevádzkové účely. 
 
Obr. 2 Preukaz energetickej náročnosti budov, Zdroj www.ekowatt.cz 
 
 V prípade že projektant nespolupracoval pri tvorbe svojho projektu s energetickým 
špecialistom pri preukaze ENB sa môže stať, že posudzovaný projekt (budúca budova) 
nebude spĺňať požiadavky na jeho kladné udelenie. Projektant požiada o spracovanie 
preukazu ENB na projektovaný stav, ktorý sa dokladá napr. k stavebnému povoleniu. 
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 Facility manažér spolu z energetickým špecialistom, ak ním sám nie je a                 
v koordinácii s projektantom navrhuje rôzne energetický úsporné opatrenia pre splnenie 
požiadaviek. Hlavne u zložitejších objektov je týchto možných energeticky úsporných 
opatrení veľa vrátane ich možných kombinácii, ktoré sa konfrontujú s požiadavkami 
investora. Následne je udelenie preukazu ENB na finálny projekt len formalitou. 
 Hodnota ročnej energetickej potreby tepla na vykurovanie podľa preukazu ENB 
nemusí presne odpovedať skutočne nameranej spotrebe energie pri prevádzke budovy. 
 V energetickom audite sa pre vypracovanie požaduje fakturácia za teplo                   
na vykurovanie, a preto maximálne odpovedajú skutočnosti energetických a ekonomických 
nárokov objektu.  
 Preukaz ENB vychádza z výpočtovej metodiky ale za dopredu nadefinovaných 
vstupných údajov podľa typu budovy. Tieto nadefinované profily užívania, slúžia k tomu, 
aby jednotlivé budovy s rovnakým typom prevádzky bolo možné medzi sebou regulárne 
porovnať z hľadiska energetickej náročnosti objektu, bez ohľadu na to, aký vplyv              
na výslednú spotrebu energie majú užívatelia objektu. Výška rozdielu výpočtových potrieb 
sa bežne môže pohybovať aj v radách desiatok percent. [9] 
 
 
Obr. 3 Princíp postupu výpočtu ENB, Zdroj http://www.enviros.cz 
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3. Rozbor procesu facility management a jeho odborné zaistenie 
v prevádzke 
 
Facility management sa skladá zo slov facility – ľahkosť, obratnosť, zručnosť, prístupnosť, 
plynulosť, talent, vlohy a management –, riadenie, obratné zaobchádzanie alebo 
riaditeľstvo. Je to metóda, ktorá koordinuje pracovné prostredie, pracovníkov a pracovné 
činnosti. Tento pojem zhŕňa princípy obchodnej administratívy, architektúry, humanitných 
a technických vied. Pre FM je špecifická tretia oblasť a to priestory. Sústredí sa na podporu 
hlavnej činnosti podniku. 
 
Obr. 4 Grafické vyjadrenie prieniku 3P, Zdroj IFMA 
 
3.1 Facility management a jeho štruktúra 
 
Facility management pokrýva a spája širokú škálu procesov, služieb, činností a zariadení. 
Oblasť FM môže byť zaradené do dvoch hlavných skupín priestor a infraštruktúra, ľudia 
a organizácie. Tieto služby nazývame taktiež hard služby (klienta sa dotýkajú nepriamo: 
technické zariadenie budov a starostlivosť o ne, servis výrobných technológii či stavebná 
údržba a opravy), soft služby (priamo sa dotýkajú potrieb klienta: upratovanie, ochrana, 
recepcia, stravovanie, doprava, kopírovacie služby, informatická podpora, poštová 
obsluha) a administratívne služby (zahrňujúce účtovníctvo, problematiku daní a odvodov, 
právnický servis, finančný servis, nájomnú agendu, či správu využitia priestoru). [5, 11] 
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3.1.1 Priestor a infraštruktúra 
Individuálne alebo špecifické požiadavky klienta na priestor a infraštruktúru v súlade 
s jeho nárokmi. 
 Ubytovanie: požiadavky klienta na priestor zabezpečujú služby ako napríklad 
plánovanie, návrh priestoru, správa, riadenie priestoru a jeho usporiadanie. 
 Pracovisko: požiadavky na pracovné prostredie zabezpečujú služby súvisiace 
s interiérom či vonkajším prostredím, vybavenie nábytkom a zariadením. 
 Technická infraštruktúra: požiadavky na technické vybavenie budovy sú plnené 
službami ako klíma prostredia, svetlo, elektrický prúd, voda a plyn.  
 Upratovanie: požiadavky klienta na hygienu zabezpečujú služby, ktoré udržujú 
poriadok pracovného prostredia a napomáhajú udržovať zariadenie v dobrom stave. 
 
3.1.2 Ľudia a organizácie 
Pre dosiahnutie strategických cieľov sa zameriava na základné činnosti. Zmena trhových 
síl a vývojových trendov, ktoré ovplyvňujú tieto procesy. Musia byť riadené na 
strategickej, taktickej a prevádzkovej úrovni. 
 Zdravie, ochrana a bezpečnosť: požiadavky klienta na bezpečné prostredie 
zabezpečujú služby, ktoré chránia pred vonkajšími hrozbami, vnútornými rizikami, 
ochraňujú zdravie a pohodu ľudí. 
 Starostlivosť o užívateľov objektu: požiadavky na pohostinnosť zabezpečujú 
služby, ktoré vytvárajú príjemné pracovné prostredie. 
 ICT: zahrňuje požiadavky na informácie a komunikáciu, ktoré plnia služby 
informačných a komunikačných technológii. 
 Logistika: požiadavky logistiky zabezpečujú služby, poskytujúce transport a 
skladovanie materiálu a informácii. 
 
3.2 Facility manažér 
 
Ide o riadiaceho pracovníka, ktorý je odborník so širokým rozhľadom a znalosťami v 
oblastiach technických, procesných, ekonomických, humánnych, ekologických, 
psychologických a etických s dostatočnou praxou, skúsenosťami z prevádzky, ktoré mu 
zaistia praktické znalosti. Facility manažér musí predovšetkým strategicky plánovať, 
kalkulovať a ekonomicky zvažovať každé strategické, taktické či operatívne riešenie. [7] 
13 
 
 Facility manažér spoločnosti 
 Facility manažér dodávateľskej spoločnosti 
 Facility manažér spoločnosti je podrobne zoznámený s detailami primárneho 
procesu vo svojej spoločnosti. Je oboznámený so schopnosťami a požiadavkami 
jednotlivých zamestnancov. Pozná taktiež vstupy, výstupy a požiadavky jednotlivých 
zariadení. Sústredí sa predovšetkým na koncepciu, stratégiu, plánovanie a sledovanie 
(kontrolu a vyhodnocovanie). Je garantom bezchybného chodu podporných činností           
v podniku. 
 Facility manažér dodávateľa FM nemá detailný prehľad primárneho procesu 
klienta a nepozná strednodobé a dlhodobé stratégie ale musí poznať činnosť klienta 
natoľko, aby zabezpečil bezchybnú podporu procesov. Jeho priorita je viac v prevádzke a 
krátkodobom plánovaní. Facility manažér neustále sleduje kvalitu svojej dodávky a hľadá 
možnosti zvýšenia kvality ako je možné ešte dodávku inovovať. O svojej činnosti 
pravidelne referuje formou hlásení a reportov. 
 
3.3 Outsourcing a insourcing 
 
Vysvetlenie anglického výrazu outsourcing vychádza zo slov out – vonkajší a source – 
zdroj. Pri insourcingu by sa dalo hovoriť ako o vnútornom zdroji čiže o využití firemných 
pracovníkov. Je nutné sa rozhodnúť čo je výhodnejšie či „make or buy“ (urobiť alebo 
kúpiť) poprípade „own versus lease„ (vlastniť či prenajať si). 
 
3.3.1 Outsourcing 
Využitie outsourcingu je v dnešnej dobe rozšírené a má celosvetovo zvyšujúci sa trend. 
Firma vyčlení rôzne podporné a vedľajšie činnosti a zverí ich zmluvne inej externej 
odbornej spoločnosti, špecializovanej na príslušnou činnosť. Typicky ide o činnosti ako 
napríklad upratovanie, údržba, doprava pripadne správa počítačov (IT). Outsourcing sa 
považuje za obchodné rozhodnutí, ktoré by malo priniesť zníženie nákladov alebo zvýšenie 
výnosov. Následne sa firma sústredí už len na hlavnú činnosť (core business), a to              
v záujme konkurencieschopnosti. Špecializované firmy majú spravidla skúsenejší a 
preškolenejší personál v danej problematike, a taktiež lepšie technické vybavenie. Firma 
dodávajúca rôzne podporné a vedľajšie činnosti nesie zodpovednosť pri problémoch. 
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3.3.2 Insourcing 
Insourcing je vykonávanie služieb vo vlastnej réžii. Pri vlastnom plnení podporných a 
vedľajších činnosti je cena za plnenie lacnejšia o subdodávateľské marže. Marže sa môžu 
stať menšou finančnou položkou ako keby sa nakúpili zariadenia potrebné na plnenie 
vedľajších činnosti ako napríklad auto, kosačka kladivo atď. Nezanedbateľnou čiastkou je 
aj plat zamestnancov, ktorý budú vykonávať podporné a vedľajšie činnosti a zabezpečenie 
ich odbornej spôsobilosti a pravidelné školenia. Sú prípady kedy si spoločnosť všetko 
zabezpečí vlastnými zdrojmi, a to z bezpečnostného hľadiska. 
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4. Základné hľadiska prevádzky pre riešenie dispozície 
a konštrukcie stavby  
 
Lokalita a dispozícia objektu ovplyvňuje kvalitu a hodnotu užívanej stavby. Pred 
zahájením každej novej stavby je dôležité venovať pozornosť základným faktorom, a to 
lokalite stavby, vonkajšiemu okoliu, dispozičnému a konštrukčnému riešeniu stavby. 
Podľa polohy sa odvíja cena stavby alebo výška prenájmu. Vhodnou lokalitou sa zvyšuje 
dopyt po stavbách, či už sa jedná o rodinný dom, bytový dom, administratívne budovy, 
priemyselné budovy, stavby pre šport, kultúru alebo školstvo. Pre každý typ objektu sa 
navrhuje najvhodnejšia konštrukcia, pričom si môžeme vybrať z viacerých materiálov. To 
závisí od účelov ako bude objekt členený a využívaný. V súčasnej dobe sa používajú 
moderné materiály, pričom sa volia jednoduchý štýl stavieb, ktoré sú rovné pripadne majú 
mierne zaoblené fasády.  
 
4.1 Lokalita stavby 
 
Lokalitu stavby charakterizujeme ako miesto na povrchu zeme určené zemepisnou šírkou, 
dĺžkou a nadmorskou výškou. Základom je vedieť načo bude určená budúca stavba a podľa 
toho určíme najvhodnejšiu lokalitu. Podľa lokality je nutné prispôsobiť aj konštrukciu. Sú 
lokality, kde sú zakázané stavby určitého druhu prípadne typu, aby nenarušili urbanizmus 
krajiny.  
 Bytové a rodinné domy sa stavajú v blízkosti zelene, na okrajoch miest, pričom 
administratívna budova by mala byt ľahko dostupná najideálnejšie v centre mesta a spojení 
s ostatnými službami. Opakom sú priemyselné zóny, ktoré je najvhodnejšie orientovať na 
okraje miest, kde je dobrá dostupnosť z rýchlostných komunikácii. 
 Pri výbere vhodného pozemku dbáme na rozsah stavebného projektu a následné 
účelné využitie, aby bola plocha optimálne zastavaná. Tiež je dobré riešiť zeleň vzhľadom 
k objektu a pozemku.  
 Orientácia objektu k svetovým stranám sa berie z hľadiska dopadu slnečného 
žiarenia. Ak je objekt umiestnený do svahu je nutné uvažovať aj nad orientáciou svahu, či 
je severný čiže chladnejší alebo južný kde dopadá viac slnečného žiarenia.  
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4.1.1 Posúdenie lokality 
Jedná sa o Penzión Pohoda v obci Krušetnica. Lokalita, v ktorej sa nachádza stavba je na 
severe Slovenska v regióne Orava. Dopravná dostupnosť je z cesty druhej triedy, ktorá 
spája regióny Orava a Kysuce v Žilinskom kraji. Pozemok, na ktorom je objekt situovaný, 
ma svahový charakter jedná sa o severnú stranu kopca.  
 Lokalita bola vybraná vhodne, keďže sa jedná o penzión je v tichej lokalite 
z možnosťou isť na turistiku ako v lete tak aj zime. Severný svah bol zvolený kvôli 
priľahlému lyžiarskemu vleku, na tomto svahu sú lepšie snehové podmienky. 
 
4.2 Vonkajšie okolie stavby 
 
Výstavba musí korešpondovať s vonkajším okolím. Kvalitné fungovanie stavby zaručí 
dobrá prístupnosť na dopravnú infraštruktúru a  dostupnosť verejnej dopravy. Musí sa dbať 
na to, aby bola dodržaná šírka jazdných pruhov, sklony ciest a rámp, polomery zákrut.      
Pri riešení ciest sa nesmie zabudnúť ani na chodcov. Návrh chodníkov riešime tak, aby 
všetky kritické miesta, kde by mohlo dôjsť k stretu auta s chodcom boli vyriešené. Pri 
chodníkoch musí byť dodržaná vyhláška č. 369/2001 Zb, O obecných technických 
požiadavkách zabezpečujúcich užívanie stavieb osobami s obmedzenou schopnosťou 
pohybu a orientácie. 
 Pri projektovaní je nutné zabezpečiť dostatočný počet parkovacích miest pre 
budúcich užívateľov a zabránenie parkovaniu neoprávnením osobám. Parkovisko prípadne 
parkovacie miesto môžeme zabezpečiť elektronickým systémom ovládajúcim brány, 
závory a vysúvacie kužele. Prípadne manuálne zabezpečenie, pri ktorom užívateľ často 
nechá miesto nezabezpečené. Dôležité je aj napojenie na inžinierske siete ako vodovod, 
kanalizácia, plynovod, elektrická energia ale aj telekomunikačné siete ich dostupnosť a 
dostačujúci výkon. 
 
4.2.1 Posúdenie vonkajšieho okolia stavby 
Dopravná dostupnosť verejnou dopravou je dobrá. Pre návštevníkov je k dispozícii 
parkovisko zo sedemdesiatimi parkovacími miestami. V tesnom okolí stavby sa 
nachádzajú dva lyžiarske vleky, zimné klzisko, letný bazén a tenisový kurt. Keďže sa jedná 
o hornatý región je v okolí množstvo turistických chodníkov. 
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4.3 Dispozičné riešenie stavby 
 
Pod pojmom dispozícia si môžeme predstaviť pôdorysné a výškové rozvrhnutie objektu. 
Orientácia priestoru na správne svetové strany podľa tepelných zón a vykurovacích 
režimov v objekte. Taktiež sa dá predpokladať s budúcou výstavbou v okolí a s tým 
spojené zaclonenia budovy okolitou výstavbou. Na severnú stranu sa orientujú sociálne 
zázemie, dielňa, garáž, sklad, šatne, špajza. Veľkosť presklených plôch vzhľadom k ploche 
obalu objektu musí byť vhodne zvolená, aby sa dali využiť pasívne solárne zisky. Zvýšené 
prehrievanie v letnom období zamedzíme tieniacimi zariadeniami ako markízy a žalúzie.  
 Dispozičné riešenie stavby môžeme pre maximalizáciu efektívnosti vo využívaní 
priestoru navrhnúť tak, aby sme zaistili variabilitu priestoru podľa aktuálnych potrieb 
užívania stavby. Toto je možné dosiahnuť vhodným výberom skladby materiálov 
a vybavenia, ktoré umožní ich prestavbu a využitie pre iný účel bez väčších zásahov do 
stavebnej konštrukcie. 
 K cieľu dosiahnuť čo najväčšiu variabilitu za čo najmenšie investície do prestavby 
umožňuje systémová technika. Umožňuje ľahkým preprogramovaním zmeniť funkčnosť 
technickej infraštruktúry. Systémová technika nám zaisťuje ovládanie prevádzkovo 
technických funkcií, čo zahŕňa ovládanie okien, roliet, vetrania, chladenia, vykurovania, 
osvetlenia a sledovania spotreby energií. 
 Otvorené priestory nazývané open space, kde sú vedenia umiestnené 
do inštalačných šácht, pod podlahou, ale aj nad podhľadom. Inštalačné šachty sú určené 
pre zvislé vedenie, musia byť umiestnené do miest, kde nebudú obmedzovať variabilitu 
dispozície objektu. Tieto šachty neumožňujú ich budúci presun. Umiestňuje sa do nich 
technická inštalácia, vodovod, kanalizácia a plyn. 
 Vodorovné rozvody sa zhotovujú v zdvojených podlahách, kde sa vedú rozvody 
hlavne elektrických a IT sietí. Tieto podlahy sú jednoducho demontovateľné, a tým 
umožňujú jednoduchý prístup k rozvodom a ich zmenu. Konštrukcia zdvojenej podlahy je 
z oceľovej konštrukcie, ktorá je výškovo nastaviteľná. Ako nášľapná vrstva sa používaju 
drevotrieskové dosky, následne sú zakryté kobercom alebo PVC. Vodorovné vedenie môže 
viesť aj pod stropnou konštrukciou najčastejšie umiestnené rozvody sú vzduchotechnika 
a elektrika. Toto vedenie je následne zakryté podhľadom. 
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4.3.1 Posúdenie Dispozičného riešenia stavby  
Penzión by sa dal rozdeliť do štyroch častí ubytovacia, stravovacia, rekreačná a 
prevádzková časť. Tieto časti sa líšia charakterom využívania, preto sú prispôsobené tak, 
aby slúžili svojmu účelu. V suteréne sú umiestnené skladovacie priestory, zázemie pre 
personál, relax centrum, garáž a kotolňa na tuhé palivo. V relaxačnej časti sa nachádza 
sauna, telocvičňa, oddychová miestnosť s vírivou vaňou a sociálne priestory. Prvé 
nadzemné podlažie slúži ako hlavný vchod do objektu, kde je recepcia a sociálne priestory, 
vrátane bezbariérových pre pohybovo obmedzených návštevníkov. Taktiež sa tu nachádza 
reštaurácia s kuchyňou a skladmi. Pre návštevníkov vleku je navrhnuté sociálne zariadenie 
prístupné priamo zo svahu. Nasledujúce dve podlažia sú určené výhradne na ubytovanie 
hostí. Nachádza sa tu jedenásť izieb, každá má vlastné sociálne zariadenie.  
 Rozdelenie objektu je vhodne zvolene na štyri časti, v ktorých sú rozdielne 
prevádzky. Orientácia miestnosti je funkčne zvolená pre čo najefektívnejšie využitie 
priestoru. Keďže sa jedná o objekt na rekreáciu nepredpokladajú sa dispozičné zmeny. 
 
4.4 Konštrukcie stavby  
 
V dnešnej dobe je kladený vysoký dôraz na environmentálnu a ekonomickú stránku 
materiálu. Cieľom je efektívnejšie využívať materiálové zdroje, a to nasledovnými 
spôsobmi: 
 orientácia na konštrukcie s dlhou životnosťou, 
 recyklácia stavebných materiálov, 
 šetrenie neobnoviteľných prírodných materiálov, 
 využívanie obnoviteľných zdrojov. 
 Celková ekonomická efektivita je hodnotená v rámci celého životného cyklu. Podľa 
zvolenej konštrukcie sa ovplyvnia náklady na údržbu, opravu a poprípade rekonštrukciu. 
Vhodnou voľbou sa taktiež znižujú aj náklady na vykurovanie a spotrebu ďalších energií 
ako elektrická energia a voda.  
 Konštrukcia sa volí na základe typu objektu a účelu, na aký bude daný objekt 
využívaný (bytové, rodinné domy administratívne budovy, priemyselné objekty atď.). 
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 Realizačné náklady na udržateľnú výstavbu nemôžu dosahovať podstatne vyšších 
hodnôt ako pri výstavbe tradičnej. Návratnosť vyšších realizačných nákladov by mala byť 
relatívne v krátkom časovom období, a následne vytvárať ekonomický zisk pre užívateľa 
objektu. Napríklad drevostavby v ČR sa podieľajú na výstavbe 1 %, pričom priemer v  EU 
je 10 % a tento trend sa stále zvyšuje. Oproti tomu je aj EU začiatočníkom proti USA, 
Kanade, Austrálii, kde podiel drevostavieb v bytovej výstavbe je až 80 %. Z tohto 
porovnania sú viditeľné rezervy a potenciál pri bytovej výstavbe v ČR. [12] 
 Návrh konštrukcie budov musí vychádzať z predpokladaného chovania stavebnej 
konštrukcie v rámci celého životného cyklu. Je dôležité uvažovať s cyklami údržby, 
opravy a výmeny jednotlivých konštrukčných častí. Preto je nutné zladiť životnosti 
jednotlivých konštrukčných prvkov tak, aby sa nemenili prvky vyššej životnosti, keď je 
nutná výmena len prvku nižšej životnosti. Používané konštrukčné prvky, ich spoje a styky 
volíme tak, aby bola možná ľahká oprava, výmena a demolácia. Navrhujeme konštrukcie 
bez tepelných mostov a s výrazným obmedzením tepelných väzieb medzi konštrukciami. 
 Pre daný objekt volíme čo najvhodnejší materiál. Ak je možné tak vždy volíme 
jeden typ materiálu. Vhodné je, keď všetky nosné prvky konštrukcie sú od jednej firmy. 
Materiály, ktoré používame na stavbu objektu by mali byt ľahko dostupné, aby sa dovoz 
nepredražil. Pre stavby s reprezentačnými stavebnými prvkami a novodobou architektúrou 
sa používa vo veľkom množstve sklo, čo vedie k väčším tepelným stratám. 
 
Obr. 5 Grafické vyjadrenie spotreby energie podľa typu objektu, Zdroj www.reality.etrend.sk 
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4.4.1 Základové konštrukcie 
Základové konštrukcie prenášajú zaťaženie z celej vrchnej stavby do základovej pôdy     
cez základovú špáru. Základy sú najdôležitejšou a neoddeliteľnou súčasťou nosných 
konštrukcií. Podľa typu objektu,  jeho konštrukcie a technológie prevádzky v danom 
objekte volíme druh založenia. Návrh základov vyžaduje znalosť základovej pôdy. Je 
nutné vykonať geologický a hydrogeologický prieskum. Výsledky prieskumu slúžia ako 
podklad pre návrh základových konštrukcií. Podľa spôsobu prenášania zaťaženia sú dva 
typy základov, a to základy plošné a základy hlbinné. Pre stavbu vyberáme zeminy 
s dobrou únosnosťou, aby nebolo nutné hlbinné zakladanie, ktoré je drahé a náročné. 
Plošné zakladanie môže byť vo forme pásov, roštov, pätiek a dosiek. Podľa použitej 
technológie sú to monolitické, murované a prefabrikované. Ako materiál môže byť použitý 
prostý betón a železobetón. [15] 
 
4.4.2 Nosné konštrukcie  
Nosné konštrukcie sú dôležitou časťou stavby. Dôsledky pochybenia pri návrhu, či 
prevedení môžu byť v porovnaní s inými časťami stavby oveľa závažnejšie. Návrhom sa     
v stavebníctve zaoberajú dva hlavné vedné obory a to statika a dynamika stavebných 
konštrukcií. Statika rieši mechanickú tuhosť a stabilitu konštrukcií v pokoji. Naopak 
dynamika sa zaoberá účinkami dynamických zaťažení ako vietor, zemetrasenie prípadne 
práce strojov. Druhy nosných konštrukcií môžu byť rôznych typov a materiálov  
 Murované konštrukcie  
 Monolitické konštrukcie 
 Montované - prefabrikované konštrukcie 
 
Murované konštrukcie môžeme zhotoviť z viacerých druhov materiálu ako kameň, 
pálené tehly, pórobetónové tvárnice a betónové tvárnice. Murované domy nepotrebujú 
žiadnu dodatočnú ochranu v podobe konzervačných látok alebo plastových fólií, sú odolné 
proti hmyzu a plesniam. Murované domy spĺňajú všetky požiadavky na zdravé obytné 
prostredie. Majú schopnosť akumulovať tepelnú energiu, ktorá zabezpečuje vyrovnanú 
vnútornú teplotu v lete i v zime. V lete vyrovnávajú teplotné rozdiely medzi nocou a dňom 
a v zime zase optimálne využívajú slnečnú energiu. Budovy z murovaných prvkov 
poskytujú aj dobrú akustickú ochranu. Murované steny a stropy zachytávajú zvukové vlny 
vznikajúce v interiéroch a exteriéroch. Aj v prípade požiaru poskytuje dostatočnú tepelnú 
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odolnosť. Nevyžadujú ochranu vo forme ochranných náterov. Murované konštrukcie majú 
výnimočne dlhú životnosť, preto sa hodnota murovanej nehnuteľnosti prudko nezmenšuje 
pri ďalšom predaji.  
 Kamenné konštrukcie sú v dnešnej dobe využívané v malom množstve z dôvodu 
prácnosti a vysokých nákladov. Používajú sa lomové kamene bez ďalšieho opracovania 
ako je sekanie alebo s presným opracovaním. Styčné spary musia byť plne premaltované. 
Výhodou je výborná odolnosť proti poveternostným vplyvom. 
 Tehla patrí medzi tradičné stavebné materiály, ktoré dlhodobo odolávajú účinkom 
požiaru a dobre tepelne a zvukovo izolujú. Tehlové konštrukcie sa ľahko demolujú. Kvôli 
dosiahnutiu vysokej produktivity pri murovaní a znižovaní spotreby malty sa 
vyvinuli moderné veľkorozmerné tehly, pri takmer nezmenených vlastnostiach. Vyznačujú 
sa veľmi dobrými tepelnoizolačnými vlastnosťami spôsobené dvojstupňovým vyľahčením. 
Prvý stupeň vyľahčenia je tvorený špeciálnou mriežkou so systémom dutín. Druhý stupeň 
samotný tehliarsky črep je ľahčený množstvom jemných pórov. Vzniku tepelných mostov 
zabraňuje systém používajúci pero a drážku. Nevýhodou použitia tehloblokov je hrúbka 
muriva pri zachovaní rovnakých tepelnoizolačných vlastností ako pri iných stavebných 
materiáloch a s tým súvisiaca potreba dodatočného zateplenia budovy.  
 Pórobetónové tvárnice sú ľahké a spájajú sa len tenkou vrstvou špeciálnej malty. 
Stavebné prvky z pórobetónu sa veľmi ľahko opracovávajú do požadovaného tvaru. 
Pomocou pílenia a brúsenia a taktiež sa ľahko frézujú drážky. Pórobetóny obsahujú póry 
a kapiláry, vďaka ktorým nosné steny z pórobetónových tvárnic hrubých od 375 mm 
spĺňajú odporúčania tepelných technických noriem. Ochranu pórobetónového muriva pred 
poveternostnými vplyvmi možno vyriešiť kvalitne zhotovenou omietkou. 
 Betónové tvarovky z prostého betónu sú vhodné pre použitie na základové murivo, 
kde slúžia ako stratené debnenie a nie je potreba použiť klasické debnenie. Taktiež sa 
používajú na nosné steny. Pre nevhodné tepelnoizolačné vlastnosti je nutné zvoliť formu 
viacvrstvového plášťa z tepelnou izoláciou. 
 
Monolitické konštrukcie môžeme voliť v zastavaných oblastiach tam, kde nie je možné 
doviesť prefabrikované konštrukcie alebo tam, kde chceme vytvoriť atypický tvar. Tieto 
konštrukcie vyžadujú dlhú dobu výstavby kvôli mokrému procesu a tuhnutiu betónu, ktorý 
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sa leje priamo do debnenia. Konštrukcia môže byť z prostého betónu používaného len     
pre prvky zvisle namáhané tlakom alebo v spojení s oceľovou výstužou, čiže železobetón 
je vhodný pre všetky prvky. Betón je zmes cementu, piesku, štrku, vody a ďalších prímesí, 
ktorá po zatvrdnutí sa mení na materiál s vlastnosťami podobnými kameňu. Prednosťami 
betónu sú ľahká formovateľnosť pred zatvrdnutím a jeho následná vysoká pevnosť a dobré 
statické vlastnosti. Betón ma nízke tepelnoizolačné vlastnosti, čo zapríčiňuje tepelná 
vodivosť betónu, čo sa prejavuje napríklad studeným povrchom stien. Sú bezpečnejšie 
z hľadiska odolnosti voči extrémnym účinkom požiaru a odolnosť proti poveternostným 
vplyvom. Najčastejšie sa ako monolitické konštrukcie zhotovujú základy, mohutné steny 
a piliere. Pri kvalitne zhotovenom betónovom povrchu sa už nevyžaduje ďalšia povrchová 
úprava, taktiež sa ľahko udržuje a tieto konštrukcie majú dlhu životnosť. Je možná 
následná recyklácia a využitie ako náhrada kameniva. 
 
Montované - prefabrikované konštrukcie prinášajú do výstavby veľa uľahčení ako je 
rýchlosť výstavby, mechanizácia a automatizácia pri výrobe, a z toho vyplývajúca kvalita 
spracovania a cena. Medzi nevýhody môžeme zaradiť dopravu, problematické spoje 
a meniace statické pôsobenie na prvky behom svojej životnosti. Prvky prechádzajú 
rozdielnym pôsobením zaťaženia pri prevoze, montáži a konečnom zaťažení od stavby.   
Na to je treba brať ohľad pri návrhu. Nie vždy je táto metóda vhodná pre náročnejšie 
stavby s malým počtom opakovania dielcov alebo moc zložité statické pôsobenie. 
Množstvo a druhová odlišnosť dielov, ktoré potrebujeme predražujú túto konštrukciu. 
Najvhodnejšie použitie pre veľké objekty ako výškového, tak aj halového typu.  
 
4.4.3 Stropné konštrukcie 
Strop je vodorovná nosná konštrukcia, ktorá slúži na rozdelenie jednotlivých podlaží 
v objekte. Prenáša zaťaženie do zvislých nosných konštrukcií a vystužuje budovu vo 
vodorovnom smere. Strop musí vyhovovať požiadavkám tepelnej a zvukovej izolácie a  
byť odolný proti ohňu. [2] Stropy rozdeľujeme podľa technológie a materiálu nosného 
prvku: 
 Klenba je stropná konštrukcia, ktorá prenáša zaťaženie vrátane svojej hmotnosti 
šikmo do podpier. Používa sa hlavne pri rekonštrukciách a ako architektonický prvok       
pri reprezentačných priestoroch. Vo vrchole klenby musí byť klenák, nie škára. 
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 Drevené stropy použitie pri drevostavbách. Výhodou je ľahká opracovateľnosť 
dreva, dobrá pevnosť v ťahu a tlaku, dobrá zvuková a tepelná izolácia, okamžitá únosnosť 
stropu. Nevýhodou takéhoto stropu je malá odolnosť voči ohňu, podliehajúca 
drevokazným hubám, hnilobe, červotočom. Je nutné ho napúšťať ochrannými nátermi. 
 Strop z oceľových nosníkov tvoria oceľové nosníky prierezu I, ktoré sú uložené   
na nosných zvislých konštrukciách alebo prievlakoch. Ako výplň medzi nosníkmi prierezu 
I môžeme dávať keramické dosky HURDIS alebo na nosníky ukladáme oceľové profily. 
 Keramický strop nosným prvkom je prefabrikovaný keramický nosník tvorený 
dutými keramickými tvarovkami s oceľovou výstužou zaliatou betónom. Na príruby sa 
osádzajú keramické vložky Miako alebo Hurdis. Výhodou je dobrá tepelná a zvuková 
izolácia, mala objemová hmotnosť, jednoduchá montáž a rovný podhľad. 
 Železobetónový strop ma veľmi dobrú únosnosť. Medzi nevýhody patrí veľká 
objemová hmotnosť a zlá tepelná a zvuková izolácia. Môžu byť monolitické doskové 
a trámové. Sú prácne a je nutné debnenie, vyžadujú technologické prestávky. Veľkou 
výhodou je možnosť zhotovenia akéhokoľvek tvaru. Druhým variantom je montovaný 
strop, ktorý odstraňuje mokrý proces, je ihneď únosný. Medzi nevýhody patria typové 
rozmery prvkov. 
 
4.4.4 Podlahové konštrukcie 
Základom je stálosť povrchu, mechanická odolnosť, kročajová nepriepustnosť, 
tepelnoizolačné a hydroizolačné vlastnosti. Podlahy zvyčajne konštruujeme ako 
viacvrstvové konštrukcie na každú vrstvu kladieme špecifické požiadavky. Medzi tieto 
vrstvy zaraďujeme izolačnú, roznášaciu a nášľapnú. Nášľapná vrstva môže byť podľa 
druhu použitého materiálu dlažba, mazanina, potery a špeciálne podlahy. Pre návrh 
podlahovej konštrukcie sú zásadné dve skutočnosti, a to tepelno - vlhkostné režimy 
panujúce v priestore. Taktiež povrch ovplyvňuje druh prevádzky, využitie podlahy a z toho 
vyplývajúce zaťaženie. Najjednoduchšia podlahová konštrukcia je tvorená len nášľapnou 
vrstvou. Hlavná nevýhoda je nedostatočná tepelná a zvuková izolácia. Vložením vrstvy 
kročajovej izolácie sa situácia čiastočne vylepší. V priestoroch kuchyne, kúpeľne a WC sa 
vkladá ďalšia vrstva a to hydroizolačná. Kompletné podlahové súvrstvie je až pri dodaní 
vrstvy tepelnej izolácie. Dôležité je hlavne vhodné použitie izolačných, roznášacích 
a nášľapných vrstiev. Pri vynechaní alebo nesprávnom použití sú zdrojom porúch. [2]  
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4.4.5 Strešné konštrukcie 
Strecha zakončuje stavbu a chráni ju pred poveternostnými vplyvmi, môžeme ju rozdeliť 
do troch častí. Hlavná nosná konštrukcia, strešný plášť a podhľad. Voľba druhu strechy 
závisí na typé objektu, tvaru pôdorysu, klimatických podmienkach, sklone strechy jej 
krytine a na architektonickom zámere.  
 Na strechy máme viacero konštrukčných systémov a materiálov krov z krokiev (10 
– 12 m), väzníkové a rámové sústavy, škrupinové konštrukcie (12 – 36 m), priehradové, 
pultové a visuté lanové konštrukcie (viac ako 36 m) ako materiál používame drevo, kov 
a betón podľa zvolenej konštrukcie. [2] 
 Taktiež volíme, či sa bude jednať o sklonitú alebo plochú strechu. Podľa sklonu 
strešnej roviny volíme druh krytiny. Pálená taška ma vysoký tepelný odpor a dobre 
zvukovo izoluje, pričom nevyžaduje pravidelnú údržbu. Betónová taška je najťažšia 
krytina čomu musí byť prispôsobený aj krov. Je vhodná do extrémnych podmienok. 
Asfaltový šindeľ je cenovo dostupná krytina s nízkou hmotnosťou ale s krátkou 
životnosťou. Ako krytina sa používa aj množstvo druhov plechu. Rozdeľujeme ich na tie, 
ktoré je nutné natierať (oceľové, oceľové - pozinkované) bez potreby náterov (medené, 
hliníkové). Pri plochej berieme do úvahy, či bude určená k trvalému užívaniu prevádzkou 
(pochodzná strecha) alebo len na údržby, kontroly a opravy (nepochodzná strecha). 
U plochých striech je prednosťou ich výrobná jednoduchosť a úspora materiálu, hlavné 
problémy tvorí nákladná údržba, častá poruchovosť a krátka životnosť.  
 
4.5 Posúdenie konštrukčného riešenia stavby  
Stavba má dĺžku 25,1m a šírku 12,7m pričom obostavaný priestor je 3584,9m3 Skladá sa 
zo štyroch podlaží, a to suterén a tri nadzemné podlažia. Stavba je pričlenená 
k existujúcemu objektu ale nie sú navzájom dispozične prepojené. Základy sú na základe 
geologického prieskumu klasifikované ako jednoduché. Sú zhotovené pomocou 
základových pásov a pätiek z prostého betónu a pri viac zaťažených častiach zo 
železobetónu. Nosná konštrukcia je murovaná z dvoch materiálov. Spodná stavba 
z debniacich tvárnic DT30 a vrchná stavba je z tehál Porotherm 38 P+D a následné 
zateplené. Ako stropná konštrukcia je použitá železobetónová doska hrúbky 150mm. 
Podlaha sa volí podľa druhu prevádzky v danej miestnosti. Pri streche sa použila strešná 
krytina Bramac. Klampiarske prvky ako zvody a žľaby sú medené.  
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5. Základné hľadiska prevádzky pre návrh TZB  
 
Technické zariadenie budov je obor zabezpečujúci technické vybavenie budov 
jednotlivými systémami. Medzi inštalácie patrí vykurovanie, vzduchotechnika, 
klimatizácia, rozvody plynu, vody, kanalizácie a centrálny vysávač. Elektrotechnické 
rozvody sú elektrorozvody, osvetlenie, zabezpečovacia technika, meranie, regulácia, 
radiace systémy pre všetky technické zariadenie, bleskozvody, telefonické rozvody, 
rozvody televízneho signálu, počítačové siete a osvetlenie. [1, 13] 
 
5.1 Vnútorný vodovod 
 
Vodovod môže slúžiť na dodávku pitnej, úžitkovej a požiarnej vody. Pri návrhu sa 
zaoberáme dimenzáciou armatúr a rozvodov, spôsobom vedenia a druhom použitého 
materiálu. Rozvody sa skladajú z ležatého rozvodu, stúpacieho potrubia a pripájacieho 
potrubia. Vedie sa voľne po stenách a stropoch, v drážkach pod omietkou a inštalačných 
šachtách. Vedenie má byť čo najkratšie a s minimálnym počtom ohybov. Potrubie musí 
byť prístupné pre prípad výmeny s čo najmenším obmedzením prevádzky a bez 
nákladných opatrení. Správna dimenzácia potrubia zamedzuje nadmernému hluku a 
zvýšenej spotrebe energií taktiež závisí aj na zvolenom materiále. Potrubie teplej a 
studenej vody vrátane armatúr je nutné izolovať. Neizolovanie rozvodov teplej vody 
spôsobuje ochladenie vody z čoho vyplýva možnosť množenia baktérii, nekomfortná 
prevádzka a zvýšené náklady. Pri studenej vode sú to oteplenie studenej vody a rosenie 
potrubia. Pri návrhu je nutné dodržanie noriem. Pred zavedením do prevádzky je nutné 
urobiť skúšobnú prevádzku a skontrolovať všetky prvky vedenia a ich správnu funkčnosť. 
 
5.1.1 Posúdenie vnútorného vodovodu 
Zdravotechnická inštalácia rieši rozvod vody v objekte a odvedenie splaškovej a dažďovej 
vody. Napájanie vody je z verejného vodovodu. Vedenie je v drážkach nenosných stien 
alebo zavesené pod stropom. Potrubie teplej a studenej vody vrátane armatúr je izolované. 
Vodovodné batérie a pisoáre sú na fotobunku. Dimenzáciu a tlakovú skúšku potrubia 
vykonali podľa platnej STN. 
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5.2 Vnútorná kanalizácia 
 
Súbor zariadení slúžiacich k odvádzaniu odpadovej vody z objektov a priľahlých plôch ako 
napríklad terasy, dvory a átria. Pri projektovaní, realizovaní a rekonštrukcii vnútornej 
kanalizácie je potrebné dodržiavať normy. Kanalizácia musí byť hygienicky nezávadná, 
vodotesná, s hladkým vnútorným povrchom. Vnútorná kanalizácia je napojená                 
na kanalizačnú sieť alebo žumpu. Sústava vnútornej kanalizácie môže byť prevedená ako 
jednotná alebo oddelená. Pri jednotnej sa odvádzajú všetky druhy odpadových vôd 
dohromady. Oddelená kanalizácia je efektívnejšia, osobitne odvádza nezávadnú dažďovú 
vodu a zvlášť splaškovú. Použité materiály môžu byť liatina, oceľ, kamenina, betón, 
železobetón a PVC. Pred uvedením do prevádzky je nutné urobiť skúšku vodotesnosti 
a plynotesnosti vnútornej kanalizácie.  
 
5.2.1 Posúdenie vnútornej kanalizácie 
Zdravotechnická inštalácia rieši rozvod vody v objekte a odvedenie splaškovej a dažďovej 
vody. Splaškové vody z objektu sú odvádzané do žumpy o objeme 100m3, keďže v obci 
nie je verejná kanalizácia. Odpadové potrubie je odvetrané nad strechu ventilačnou 
hlavicou. Vedené je v drážkach nenosných stien alebo zavesene na stene. Zvodne potrubie 
je vedené pod podlahou alebo zavesené pod stropom. Dažďové vody sú zo strechy 
odvádzané na terén.  
 
5.3 Vykurovanie a klimatizácia 
 
Integrované systémy vykurovania, vetrania a klimatizácie udržiavajú požadované 
vlastnosti vzduchu v budove. Vzduch musí mať správnu teplotu, vlhkosť a kvalitu. 
Požadovaná úroveň sa zabezpečuje ohrievaním, chladením a zvlhčovaním. Konštrukčné 
riešenie a spôsob zabezpečenia úpravy závisia od požadovaného výkonu, ktoré majú 
zabezpečiť.  
 Klimatizácia tvorí tepelnú pohodu, dokáže súčasne regulovať teplotu aj vlhkosť 
vzduchu, vyčistiť ho a určiť rýchlosť prúdenia. Klimatizácia funguje na princípe tepelného 
čerpadla z jedného priestoru teplo odoberá a do ďalšieho ho prevádza. Klimatizáciu 
navrhujeme tak, aby bol výkon úmerný veľkosti a účelu priestoru, požadovaného rozsahu 
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úpravy vnútornej klímy. Ak je výkon príliš veľký klimatizácia sa často zapína a vypína a  
malý výkon znamená nepretržitý chod a priestor sa neochladí na požadovanú úroveň. 
 Vykurovanie slúži na zabezpečenie požadovanej vnútornej teploty v objekte aj      
pri najnižšej vonkajšej teplote. Pred návrhom je potrebné vypočítať tepelné zvraty objektu 
a jednotlivých miestností. Rozdelenie zásobovania teplom je centralizované a lokálne. 
Výhodou centrálneho zásobovania je lepšie spaľovanie, ušetrenie pracovných síl a ochrana 
životného prostredia. Pri návrhu je potrebné vhodné nadimenzovanie otupných telies, 
armatúr, kotla, expanznej nádoby a čerpadla. Pri návrhu sa riadime normou a pred 
zahájením používania je nutné urobiť skúšku, či je bezchybne prevedený otupný systém.  
 Otopnú sústavu volíme hlavne podľa druhu paliva a jeho dostupnosti, možnosti 
uskladnenia, ceny a jej predpokladaného vývoja. Dôležité sú parametre objektu a jeho 
využitie. Rozhodujúca je často aj cena obstarávacích nákladoch na vykurovací systém. 
Najčastejší zdroj tepla používaný v Českej republike na vykurovanie je drevo, uhlie, plyn 
a elektrina. Každý druh paliva ma svoje výhody, ale aj nevýhody. Pri dreve je to lacný 
zdroj s nezávislosťou na výpadkoch dodávok, problematické skladovanie. Uhlie na rozdiel 
od dreva ponúka vyššiu výhrevnosť, ľahšiu manipuláciu a uskladnenie. Elektrina je 
najdrahší spôsob vykurovania. Volíme len pri náhradných zdrojoch tepla, výhodou je 
pohodlná obsluha. Taktiež je možné využitie alternatívnych zdrojov tepla, kde sú drahé 
obstarávacie náklady. Jedná sa o tepelné čerpadlá, pri ktorých sú prevádzkové náklady 
nízke, solárne panely sú pri našej polohe vhodné len ako doplnkový zdroj. 
 
Obr. 6 Grafické vyjadrenie finančnej náročnosti podľa zdroja tepla, Zdroj www.tzb-info.cz 
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 Zníženie spotreby tepla dosiahneme inštaláciou termostatických a regulačných 
ventilov na vykurovacie telesa pričom ide znížiť spotrebu tepla o 20 - 40 %. Pri starších 
objektoch výmena okien a zateplenie plášťa budovy a strechy ušetri 20 – 35 % z pôvodne 
potrebnej spotreby tepla. Zaizolovaním vnútorných rozvodov ušetríme približne ďalších  
10 %. 
 
5.3.1 Posúdenie vykurovania a klimatizácie 
Vzduchotechnika je použitá na vetranie kuchyne a hygienických priestorov. 
U hygienických zariadení vetranie zabezpečuje nezávislé odvetrávanie priestorov 
nasávaním, prívod vzduchu je podtlakovo cez mriežku v dverách. Odvod pomocou 
spoločného vedenia vyvedeného nad strechu objektu. Ventilátor sa spúšťa spolu so svetlom 
a vypína sa oneskorene nastaviteľným časovačom. V kuchyni je čerstvý vzduch najskôr 
predhriaty v rekuperatore odvádzaným vzduchom na požadovanú teplotu. V ostatných 
priestoroch je navrhnuté prirodzené vetranie pomocou okien a dverí.  
 Navrhnuté zariadenia na vetranie sú dostatočného výkonu v ďalších priestoroch nie 
sú potrebné. 
 Ústredné kúrenie je na tuhé palivo. Kotol je umiestnený v kotolni ma výkon 90kW. 
Kotolňa neslúži na skladovanie paliva. Z akumulačnej nádrže je rozvod UK rozdelený      
na vetvu ohrevu TUV a na vykurovanie telies. Rozvody UK sú z polyetylénových rúr. 
Vykurovacie telesa sú oceľové, panelové na prívode majú rohový ventil s termostatickou 
hlavicou. V kúpeľniach sú rúrové vyhrievacie telesa. Dimenzáciu a  skúšku potrubia 
vykonali podľa platnej STN. Regulácia je navrhnutá automaticky pomocou snímačov. 
Vykurovanie objektu je na tuhé palivo, čo je nehospodárne. Je nutné mať sklad na palivo. 
Vzniká odpad, ktorý je nutné likvidovať a je potrebné platiť človeka, ktorý sa stará 
o vykurovanie.  
 Vhodné by bolo použiť tepelné čerpadla zem/voda náklady by sa vrátili za 7-10 
rokov s rastúcimi nákladmi energii sa návratnosť investície skracuje. Je nutné mať 
dodatočný zdroj tepla pre prípad výpadku elektrickej energie, ktorá je potrebná                 
na prevádzku tepelného čerpadla. Touto voľbou by sa zvýšil komfort prevádzky 
vykurovania a nebol by nutný sklad na palivo. Vzduch v okolí by nebol znečistený čo je 
pri objekte na rekreáciu vhodnejšie.  
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5.4 Elektroinštalácia 
 
Jedná sa o sústavu elektrotechnických zariadení na vedenie a ovládanie elektrického prúdu. 
Slúži k prenosu elektrickej energie pomocou silových rozvodov alebo k prenosu dát. 
Elektroinštalácia je sústava navzájom prepojených vodičov, ovládacích prvkov a istiacich 
prvkov. Uloženie elektroinštalácie je priamo v omietke, elektroinštalačných trubkách 
a lištách, kanáloch, žľaboch. Počet a umiernenie jednotlivých svietidiel a zásuviek sa 
stanoví výpočtom podľa normy. V objekte je možné navrhnúť klasickú alebo zbernicovú 
elektroinštaláciu. 
 Systémová technika budov zabezpečuje vysoký komfort, vytvára vzájomné väzby 
medzi jednotlivými funkciami, znižuje spotrebu energií a umožňuje zmenu nastavenia 
inštalácie. Zbernicový systém môže byť centralizovaný, hybridný a decentralizovaný. 
Prevádzka objektu, jeho riadenie a monitorovanie je zaistené radou systémov navzájom 
prepojených do spoločnej systémovej inštalácie, ktoré vzájomne komunikujú a obojstranne 
si vymieňajú dáta. Meraním neelektrických veličín je zachytený aktuálny stav, a podľa 
toho je možné regulovať nastavenie. Medzi technologické inštalácie podliehajúce riadeniu 
patria systém vykurovania, chladenia, vzduchotechniky, osvetlenia, požiarnej signalizácie, 
bezpečnostného a informačného systému. Úlohou týchto systémov je plniť všetky kladené 
požiadavky na objekt a jeho funkčnosť. [20] 
 
5.4.1 Posúdenie elektroinštalácie 
Umelé osvetlenie vnútorných priestorov je navrhnuté podľa STN, tak isto aj zásuvkové 
rozvody. Intenzita osvetlenia je určená podľa druhu a účelu miestnosti. Zvolené sú 
energeticky úsporné žiarovky a bodové svietidlá sú z LED diód. Taktiež sú svietidlá 
pripojené na pohybové senzory. 
 
5.5 Plynovod 
 
Plynové rozvody sú len na plynofikáciu kuchyne. Plyn zabezpečujú dve 130kg propán-
butánové fľaše, umiestnené mimo objekt v plechovej skrini. Hlavný uzáver plynu je 
prístupný z verejného priestranstva. Rozvody sú z oceľových bezšvových rúr opatrené 
ochranným náterom žltej farby. 
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6. Údržba stavby a TZB 
 
Údržba objektu má za úlohu udržať dobrý technicky stav, predchádzať poruchám 
a predĺžiť životnosť stavby. V priebehu času vplyvom mechanického poškodenia a 
klimatických podmienok dochádza k opotrebovaniu stavby a jej časti. Už pri projektovaní 
a realizácii sa rozhoduje o veľkosti a intervaloch budúcej údržby objektu v závislosti na 
zvolenej lokalite, druhu prevádzky, typu konštrukcie a materiále. Pre najlepšiu voľbu je 
vhodné mať už od počiatku projektovania ako konzultanta pri projektovom týme aj facility 
manažéra, ktorý po realizácii môže byť správcom objektu. Pre správnu údržbu je nutné 
mať k dispozícii dokumentáciu stavby. Pravidelné prehliadky technického stavu objektu a 
TZB vedú k včasnému odhaleniu poškodenia. Skorým odhalením chyby zabránime 
rozšíreniu problému na iné časti konštrukcie objektu. 
 
6.1 Údržba stavby 
 
Podľa kvality údržby je možné predpokladať vývoj opotrebovania stavebných konštrukcií 
a určiť čas opravy. Konštrukčné prvky delíme podľa rozsahu opráv do troch kategórií. Prvá 
kategória prvky dlhodobej životnosti nevyžadujú žiadnu opravu behom životnosti 
(základy, nosné konštrukcie). Druhá kategória prvky krátkodobej životnosti vyžadujú 
pravidelnú údržbu a následne po skončení životnosti sa vymenia (podlahy, strešná krytina). 
Tretia kategória prvky, ktoré sa po skončení životnosti vymenia ich oprava je neúčelná 
z technologického dôvodu (maľby) [4] 
 
6.1.1 Návrh materiálu a povrchových uprav z pohľadu údržby 
Pri návrhu materiálu sa pozeráme ako často bude nutné daný povrch čistiť. Vyberáme 
materiály, kde nie sú nutné na údržbu drahé technológie a prípravky. 
Pri umývaní obvodového plášťa volíme, či sa bude údržba robiť z mobilnej plošiny alebo 
z lán prípadne plošiny. Mobilná plošina vyžaduje rovný a pevný okolitý terén. Pri údržbe 
z lán alebo plošiny je nutné zhotoviť na streche konštrukciu na zachytenie. Pri rovnej 
streche je v zimnom období nutné odstraňovať sneh. 
Výber podlahy závisí na celej rade faktorov miera oterov, úderov, proti šmyku, prevádzka 
mokra či sucha, teploty a ich zmeny, zaťaženie, požiadavky na údržbu a čistenie. 
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Pre obytné miestnosti volíme teplé materiály, ktoré sa dobre čistia. Pre sociálne zariadenia 
a kuchyne volíme keramickú dlažbu, ktorá dobre odoláva vode a ľahko sa udržuje. Pri 
priemyslových budovách sú podlahy opatrené odolnými nátermi a podlahami na báze 
živice. Pri vstupe do objektu volíme dvojstupňové čistenie, aby sa nečistoty z vonku 
neroznášala v takom množstve po objekte. Prvá zóna je pred vstupom a ďalšia za 
vstupnými dverami sú navrhnuté v úrovni podlahy, aby nerobili prekážku. 
 
6.2 Údržba TZB 
 
Pri projektovaní a údržbe sa riadime normami. Zhotovenie správne nadimenzovaného 
a vhodne umiestneného technického zariadenia budov zjednoduší budúcu údržbu a opravu. 
Musí byť zaistený prístup pre inšpekciu a revíziu funkčných dielov. Pred uvedením         
do prevádzky sa musia urobiť potrebné skúšky, či všetko funguje podľa predpisov. Montáž 
prevádza kvalifikovaná firma z certifikovaných výrobkov. Taktiež počas životnosti 
zariadení sa robia pravidelné revízie. [17] 
 
6.2.1 Návrh TZB z pohľadu údržby 
Údržba vnútornej kanalizácie väčšinou spočíva v čistení sieti v rôznych miestach systému 
pomocou čistiacich kusov. K týmto čistiacim kusom je nutné zabezpečiť ľahký prístup.     
Na dažďovej kanalizácii čistíme lapače strešných splavenín podľa potreby. Je nutné zvoliť 
správny materiál na zvody, niektoré vyžadujú pravidelná náter čo prináša dodatočné 
náklady. Taktiež je možné v ríne nainštalovať odporový drôt zabraňujúci tvorbe cencúľov, 
ktoré by mohli pri odlomení niekoho zraniť. 
Pri vodovodoch kontrolujeme tlak, koróziu a tvorbu vodného kameňa. Taktiež dbáme na 
to, aby boli všetky ventily a zariadenia vyžadujúce údržbu prístupné pre pravidelnú 
kontrolu. Zariaďovacie predmety, kde by mohlo dôjsť k náhodnému spusteniu horúcej 
vody a prísť k úrazu je vhodné opatriť termostatickými batériami, a taktiež je možné kvôli 
úspore vody dať batérie so senzorom.  
Vykurovací systém musí mať výpusť do vodotesnej jamky v najnižšom bode. Otupné 
telesa vyžadujú po určitej dobe obnovu náteru. Pri rozvodoch klimatizácie musí byť ľahký 
prístup kvôli údržbe, kde sa menia zanesené filtre. 
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7. Spolupráca projektanta a facility manažéra pri jednotlivých 
etapách prípravy stavby 
 
Náklady vydané na prevádzku a údržbu budov neustále rastú. Ovplyvňujú ich ceny energií, 
ceny jednotlivých služieb, spôsob využitia priestorov a monitorovanie technológii. 
Dosiahnuť optimálne prevádzkové náklady a nepoškodiť štandard budovy a kvalitu 
poskytovaných služieb je hlavnou prioritou. Výšku nákladov ovplyvňujeme už vo fáze 
projektovania a realizácie. Architekt, projektant a investor pozerajú na projekt z iného 
pohľadu ako facility manažér. Prináša do projektovej a realizačnej fázy dodatočné náklady. 
Investícia sa však vyplatí, ovplyvní budúcu prevádzku a jej prevádzkové náklady svojimi 
skúsenosťami z predchádzajúcich prevádzok.  
 
7.1 Zadanie a návrh stavby  
 
Formuláciu základnej myšlienky o úlohe a cieľu investície sa zaoberá investor. Na základe 
týchto myšlienok dá zadanie investície projektantovi. Podľa obsahu a cieľu, ktorý má 
objekt spĺňať zhotoví a navrhne konkrétne časové a priestorové väzby. Facility manažér 
v tejto fáze poukazuje na výhody a nevýhody návrhu rozmiestnenia pracovísk, 
priestorovou a technologickou potrebou, výber lokality a jej napojenie na dopravnú 
infraštruktúru. Do jeho úloh zaradzujeme aj zaistenie potrebných dokladov, dokumentov 
a stanovísk orgánov verejnej správy potrebných pre vydanie územného rozhodnutia. 
 
7.2 Projektovanie stavby 
 
Pri projektovaní môže pozitívne ovplyvňovať hľadiská prevádzky, logistiky objektu, 
energetickej náročnosti riešenia, umiestnenia, spôsobu vedenia rozvodov, ovládania 
budúcich technológií, možnosť výmeny niektorých prvkov v budúcnosti a ďalších 
technických problémov. V tejto etape sa formuje budúca podoba stavebného objektu, jeho 
estetická podoba, materiálovo-konštrukčné riešenie a dispozičné riešenie budovy. 
Architekt v tejto fáze vypracúva varianty architektonického konceptu stavebného objektu. 
Projektant na základe vybranej varianty navrhuje materiálovo-konštrukčné riešenie 
budovy. Prítomnosť facility manažéra je potrebná predovšetkým preto, aby na základe 
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svojich teoretických a praktických skúseností. Nie je konkurentom alebo oponentom 
architekta, projektanta či investora, ale ich partnerom. Môže ekonomicky a operatívne 
odporučiť individuálne verzie riešení a prezentovať ich klady a zápory. 
 
7.2.1 Návrh materiálu budovy  
Návrh materiálu posudzujeme z troch pohľadov, prvý je únosnosť (pevnosť) konštrukcie, 
rozhoduje statik s prihliadnutím na požiadavky architekta. Facility manažér pripomienkuje 
problematiku údržby, opráv. V neposlednej rade je nutné uvažovať taktiež o demolácii 
budovy a následného odstránenia odpadu, prípadne jeho recyklácia. Druhým pohľadom je 
estetika a vzhľad čo má na starosti architekt. Tretí pohľad prevádzkové vlastnosti materiálu 
je najdôležitejší pre facility manažéra, zahŕňa údržbu, rýchlosť opotrebovania, vplyv 
materiálu na životné prostredie, hlučnosť, prašnosť, vodivosť, izolačné schopnosti atď.  
 
7.2.2 Návrh technológie budovy 
Technológia budovy je výraznou investičnou položkou. Pri chybne navrhnutej technológii 
sa prejavia zvýšením prevádzkových nákladov. Pri projektovaní technológií sa investor 
zaoberá len ich obstarávacou cenu ale nemá predstavu o nákladoch, ktoré sú spojené s ich 
údržbou, revíziou a ich efektívnosťou v životnom cykle. Porovnávaním prevádzkových 
nákladov a efektívnosťou po dobu celej životnosti. Do týchto nákladov sa započítavajú 
investičné náklady, prevádzkové náklady, náklady na údržbu, opravu, obnovu a likvidáciu. 
Úlohou je porovnať navrhnuté typy technológii s inými porovnateľnými typmi a odporučiť 
vhodnejšiu variantu. Pri navrhovaní je taktiež nutné dbať na spôsob umiestnenia rozvodov, 
aby bola možná budúca výmena prvkov. Prípadne upozorňuje na chýbajúce vybavenie na 
výkon niektorých činností. Finálne rozhodnutie je vždy na investorovi.  
 
7.2.3 Návrh priestoru budovy 
Pri navrhovaní je nutné využiť efektívnu plochu objektu, preto by sa mali navrhovať 
jednoduché tvary bez zbytočného členenia. Rovné steny, prípadne merný oblúk, aby 
nevznikal nevyužitý priestor. Zaistiť variabilitu priestoru pre možnú zmenu dispozície 
a využitia priestoru použitím ľahkých rozdeľovacích priečok. Vedenie TZB nesmie 
znamenať prekážku, optimálne riešenie je vedené v strope, podlahách a šachtách. Budúce 
prevádzkové náklady výrazne ovplyvní aj prevádzková koncepcia objektu, a to počtom 
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pracovníkov potrebných na chod objektu. Počet pracovníkov na upratovanie, údržbu 
a monitorovanie. 
 
7.3 Realizácia stavby 
 
Pri realizácii dochádza k zhotoveniu samotného objektu. Možnosť realizácie je niekoľkými 
spôsobmi, ako výstavba na kľuč, vyššími dodávateľmi a investorským spôsobom. Stavba 
na kľuč je pre facility manažéra nevýhodná lebo je ťažké vstupovať do výstavby. Firma si 
volí svoje materiály a svojich dodávateľov. Pri stavbách dodávateľským spôsobom môže 
facility manažér ovplyvniť projekt, pričom sú dve možnosti dodávateľov. Pri generálnom 
dodávateľovi je ťažké ovplyvniť jeho voľbu subdodávateľov. Taktiež je možné vybrať viac 
vyšších dodávateľov, pričom týmto spôsobom ovplyvníme nevýhody výber subdodávateľa 
generačným dodávateľom. Investorský spôsob výstavby je najvhodnejšou formou              
z pohľadu facility manažéra. Od počiatku projektu konzultuje s projektantom, vyberá 
najvhodnejších dodávateľov pre jednotlivé stavebné a montážne práce. Pri výbere 
dodávateľa často jediným hodnotiacim kritériom je cena, ktorá nemusí vždy zahŕňať 
požadovaný rozsah činností a kvalitu, tieto sú následne účtované ako služby nad rámec 
zmluvy alebo objednávky a pôvodne odsúhlasené náklady sa tak zvýšia. Pred samotným 
výberom dodávateľa je teda nutné poznať potreby objektu a zostaviť presný rozsah 
činností, ktoré majú byť v stanovených termínoch a kvalite vykonané. Počas realizácie 
dohliada na stavbu ako technický dozor, tým dohliadne na správne zhotovenie objektu.  
 
7.4 Uvedenie stavby do prevádzky 
 
Finálna časť projektu po ukončení realizácie. Užívanie stavby je povolené na základe 
kolaudačného súhlasu. Pred samotným užívaním objektu je takzvaná fáza skúšobnej 
prevádzky. V tejto etape je skúšobná prevádzka technologického zariadenia. Počas tejto 
prevádzky si investor overí správnu funkčnosť zariadení, či sú schopné dosiahnuť 
projektovaných parametrov. 
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8. Záver 
 
Bakalárska práca sa zaoberá spoluprácou facility manažéra s projektovým týmom            
pri tvorbe projektu. Cieľom bolo určiť úlohu účastníkov procesu výstavby pri príprave a 
realizácii stavby. Na projekt, jeho prípravu a realizáciu sa pozerám z uhlu budúceho 
správcu. Poukázal som na súvislostí medzi prípravou a jej vplyvmi na prevádzkové 
náklady, údržbu a životnosť stavby. 
Vysvetlením práce facility manažéra, jeho prínos pri príprave a realizácii stavby sa snažím 
poukázať na jeho nenahraditeľnosť. Dodatočne náklady, ktoré prináša sú zanedbateľné       
pri budúcich ušetrených prevádzkových nákladoch a zvýšenom zisku z investície. 
V práci je vysvetlený význam a úlohy jednotlivých časových úsekov ako pri investičnom 
cykle tak aj v životnom cykle objektu. Poukazujem na možnosť ovplyvniť energetickú 
náročnosť objektu. Ďalej som sa zameral na rozbor FM a jeho odborného zaistenia. 
V ďalšej časti mojej bakalárskej práce je poukázane na jednotlivé výhody a nevýhody pri 
riešení dispozície, konštrukcie, výbere materiálu a technického zariadenia budov. Taktiež 
som zistenia konfrontoval s konkrétnym objektom. Pozornosť venujem aj spolupráci 
facility manažéra s projektantom pri jednotlivých etapách výstavby.  
 
Pri kvalitne zhotovenom projekte sú optimálne navrhnuté všetky potrebné technologické 
vybavenia, materiály, ktoré sa ľahko udržiavajú, čo znižuje náklady na prevádzku. 
Nemenej dôležitá je vhodná lokalita, napojenie na okolie a dispozícia ale samozrejme 
všetko závisí od účelu objektu.  
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